










1. ¿Cómo era el sector comercial en Europa antes de la década de 
1960?
2. ¿Por qué surgieron nuevos formatos comerciales? ¿qué elementos 
de la cultura comercial, de los hábitos de compra, del estilo de vida 
cambiaron?
3. ¿Qué otros elementos influyeron en este proceso de modernización 
comercial?
4. ¿Cuántas etapas comerciales crees que podemos contabilizar? ¿En 
qué momento del ciclo comercial de un país surgieron los CCA, los 
TCM y los BIDs?
FASES DE LA ADAPTACIÓN COMERCIAL A LA CIUDAD
1º fase: modelo comercial basado en la dependencia 
centro-periferia
- Predominio del comercio 
independiente
- El centro histórico es la 
zona comercial por excelencia de 
la ciudad
- Pequeña escala en las 
ventas: establecimientos de 
pequeñas dimensiones, con surtido 
muy reducido de bienes de 
consumo
- El comerciante ejerce un papel 
muy activo en el trato con el 
cliente y en la venta Fotografía realizada por Ana Espinosa Seguí en Linlithgow (Escocia). 
Julio 2006.
FASES DE LA ADAPTACIÓN COMERCIAL A LA CIUDAD
1º fase: modelo comercial basado en la dependencia 
centro-periferia
- Ciudad con morfología 
compacta que …
- … favorece los 
desplazamientos 
peatonales y la 
restricción del uso del 
vehículo privado
- Existe una mayor 
demanda que oferta
- Escasa competencia




- Deterioro social, 
arquitectónico, funcional y 
económico de los espacios 
centrales 
- Pérdida del interés inversor
en el centro urbano
- Instalación de grandes superficies 
comerciales periféricas Centro comercial en Canary Wharf (Londres)Fuente: Fotografía realizada por Ana Espinosa Seguí 
en el año 2005
FASES DE LA ADAPTACIÓN COMERCIAL A LA CIUDAD
2º fase: Irrupción de nuevos formatos comerciales
- Incentivos para la suburbanización residencial y comercial
- Marginación de los centros urbanos por pérdida de 
accesibilidad, oferta comercial competitiva
- Envejecimiento de los 
comercio y comerciantes 
- Inadecuación a los nuevos 
cánones comerciales
-Atonía empresarial y 
social
- Inseguridad económica creciente 
para los comerciantes 
Fuente: http://retalent.blogspot.com/2010/05/estrategias-del-retail-
en-tiempos-de.html
- No modernización de las estructuras comerciales en el 
centro histórico
- Inexistencia de locomotoras comerciales 
- Concentración comercial en el sector de la alimentación
- Crisis comercial en el 
centro histórico
- Consolidación del 
comercio periférico
basado en grandes superficies 
comerciales 
- Consolidación del 
hipercentro comercial
en el centro urbano (Ensanche 
o barrios centrales) 
FASES DE LA ADAPTACIÓN COMERCIAL A LA CIUDAD
3º fase: Crisis comercial en el centro urbano
Crisis comercial del centro urbano
Fuente: www.elmundo.es
-Abandono o pérdida de 
calidad en los servicios 
públicos básicos como 
limpieza, seguridad, etc. 
- Cierre de 
establecimientos y 
traslado de los mismos a las 
periferias urbanas o a otras 
áreas urbanas
-Pérdida de calidad
comercial en surtido, atención al 
cliente, precio, etc. 
- Existencia de un gran número 
de consumidores 
cautivos
Espacio comercial en crisis en Edimburgo
Fuente: http://www.edinphoto.org.uk
Fotografías realizadas por Peter Stubbs
En el hipercentro comercial del centro urbano …. (Merénne-Schoumaker, 
1997)
 Concentración comercial de 
grandes superficies
 Mayor superficie de venta 
 Establecimientos modernos
 Surtido de productos 
abundante
 Elevado precio de suelo, mayor que 
en el resto de la ciudad
 Buenas comunicaciones
con el resto de la ciudad
 Influencia muy fuerte sobre 
los poderes locales de las 
grandes cadenas comerciales
Princess Street de Edimburgo (Escocia). 
Fotografía realizada por Ana Espinosa Seguí en el año 2006






 Superficies comerciales planificadas que 
incluyen actividades de ocio
 Oferta de aparcamiento en abundancia 
y gratuito
 Cercanía a los lugares de residencia (en 
épocas de fuerte suburbanización) 
 Espacios desligados totalmente 
de la ciudad y de sus 
“problemas”: pobreza, racismo, tráfico en 
áreas centrales, marginalidad, delincuencia...
 Precios más baratos, más variedad
de productos para el consumidor
 Comodidades de pago, devolución y 
servicios postventa
 Concentración de las principales 





1.- Frenar la degradación 
física y social para poder 
administrar tensiones producidas por 
el proceso de segregación social, 
racial, económica y cultural (divided 
metropolis).
2.- Salvaguardar los restos 
de la civilización humana
(Ysa, 2004) y urbana, preservando 
lo que resta de útil en la ciudad central 
para el conjunto de la ciudad.
Uniendo al sector privado y al público en un proyecto común voluntario, 
cooperativo, flexible y estable PARTENARIADO PÚBLICO Y PRIVADO
FASES DE LA ADAPTACIÓN COMERCIAL A LA CIUDAD
4º fase: Recuperación urbana
Covent Garden en Londres (Inglaterra). Fotografía realizada por 
Ana Espinosa Seguí en el año 2003
1. ¿Qué es un partenariado público-privado?
2. ¿Qué es un proyecto común voluntario? 
3. ¿Qué es un proyecto común cooperativo? 
4. ¿Qué es un proyecto común flexible? 
5. ¿Qué es un proyecto común estable? 
Espacio comercial en crisis en Edimburgo
Fuente: http://www.edinphoto.org.uk
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